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Annexe 5 :
Compte d’exploitation prévisionnel
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Note explicative justifiant les hypothèses retenues pour 
l’élaboration du compte d’exploitation prévisionnel (CEP)
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Synthèse CEP
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CA total 43 M€

Redevance délégant 6 M€ 

EBITDA 6,2 M€
Permet de financer les investissements

Amortissements, LLD & GER 4,3 M€

Résultat net cumulé 1,2 M€ 
2,72% du CA

Charge d’exploitations 28 M€ 
hors redevances

Frais financiers 0,35 M€

Impôt sur société 0,4 M€

Résultat avant IS 1,6 M€ 
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Compte d’exploitation prévisionnel consolidé L’Ardilouse/ La Méjanne
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Nous détaillons ici le CEP 
consolidé de la société dédiée 
exploitante des golfs de 
L’Ardilouse et de La Méjanne 
illustrant notre ambition pour le 
site avec un CA annuel passant 
de 3 M€ à 3,7 M€ en € constants.

La rentabilité d’exploitation 
progresse également et permet 
de verser une redevance très 
significative (6,2 M€ cumulés) 
tout en réalisant un programme 
d’investissements complet.

Le résultat net cumulé du 
délégataire sur la durée du 
contrat est de 1 163K€ soit 2,72% 
du chiffre d’affaires total.

Le CEP est exprimé en € HT 
Constants
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Compte d’exploitation prévisionnel L’Ardilouse
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Alors que les comptes 
d’exploitation  de la future 
société dédiée seront 
globalisés (Méjanne + 
Ardilouse), ci-joint le CEP 
détaillé de l’Ardilouse comme 
attendu. 

Nous proposons ici un regard 
sur les résultats avant impôts 
sur les sociétés (car ceux-ci 
seront calculés sur les 
résultats de la Société dédiée 
et ont été affectés par 
simplification au seul site 
« Ardilouse » dans nos CEP 
individualisés). 

Les hypothèses sous-
jacentes à ces CEP sont 
commentées dans les pages 
suivantes
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Compte d’exploitation prévisionnel La Méjanne
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Selon le même principe 
que précédemment 
nous présentons ici le 
CEP du golf de La 
Méjanne.
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Hypothèses de chiffre 
d’affaires consolidé
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Détail chiffre d’affaires 

Nous avons l’ambition de faire des 
golfs de Lacanau  une référence 

golfique au rayonnement national et 
international : cela est reflété à 

travers le développement du chiffre 
d’affaires à horizon 7 ans + 65% vs 

2024R

Ce développement repose sur :
- L’ amélioration et la modernisation des 

équipements
- Le développement de la marque 

Lacanau Terre de Golfs
- Notre contribution au développement 

touristique local et à l’attractivité
- Le développement du Bien vivre au golf 

de Lacanau pour les membres
- Un nouveau concept d’académie
- Le concept OFF Golf à la Méjanne
- Une nouvelle offre de restauration
- Les recettes liées à la fréquentation des 

abonnés des réseaux extérieurs

Stabilisation des recettes à 
leur niveau de maturité 

+ 65 % de recettes à horizon 2032

2023R 2024R 2 026          2 027          2 028          2 029          2 030          2 031          2 032          2 033          2 034          2 035          2 036          2 037          

CA total 2 287          2 260          2 974          3 185          3 419          3 563          3 634          3 679          3 716          3 716          3 718          3 718          3 719          3 720          

Evo VS N-1 132% 107% 107% 104% 102% 101% 101% 100% 100% 100% 100% 100%
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Hypothèses de chiffre d’affaires
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Répartition du chiffre d’affaires total par catégories

 

Détail

 CA Total

42 762 K€

➢ Cotisations  29  % du CA total

➢ Green-fees 24 % du CA total

➢ Enseignement 5 % du CA total

➢ Autres recettes 4 % du CA total

➢ Boutique  8 % du CA total

➢ Practice  6 % du CA total

➢ Location 3 % du CA total

➢ Restauration 17 % du CA total

➢ Refacturation passages  4 % du 
CA total
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Hypothèses de chiffre d’affaires 
Golf de l’Ardilouse
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Evolution du chiffre d’affaires total 

 

Le chiffre d’affaires du golf de 
l’Ardilouse augmente de 63 % lors 
des premières années en raison :

- De l’internalisation de l’activité 
restauration 

- La refacturation des passages 
récepteurs des golfs tiers

- Des premiers effets commerciaux 
de notre stratégie 

S’en suit une deuxième phase 
d’accélération post travaux 
d’améliorations des équipements et 
en conséquence des actions de 
développement de l’attractivité du 
golf

Nous détaillons dans les pages 
suivantes les différents postes de 

recettes

2023R 2024R 2 026          2 027          2 028          2 029          2 030          2 031          2 032          2 033          2 034          2 035          2 036          2 037          

CA total 1 641          1 572          2 180          2 245          2 365          2 456          2 506          2 536          2 559          2 559          2 559          2 559          2 559          2 559          

Evo VS N-1 139% 103% 105% 104% 102% 101% 101% 100% 100% 100% 100% 100%
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Développement de l’effectif abonnés du golf de l’Ardilouse
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Compte tenu d'un niveau déjà élevé 
du nombre d'abonnés du golf de 
l’Ardilouse, nous projetons une 
évolution annuelle de 1% pour 
atteindre un effectif stabilisé à 

maturité commerciale à 734 abonnés 
à horizon 2032.

2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Effectif abonnés Ardilouse 684 691 698 705 713 720 727 734 734 734 734 734 734

Evoluation annuelle 101% 101% 101% 101% 101% 101% 101% 100% 100% 100% 100% 100%
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Développement de l’attractivité green fees du golf de L’Ardilouse
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Nos hypothèses green fee ambitieuses reposent sur : 
- Dès 2026 une progression des quantités de + 5 % vs 

2024 => effet direct de la politique de limitation des 
joueurs abonnés extérieurs à 16/jour libérant des 
départs disponibles pour les joueurs green fee

- En 2027 une progression de +8% => premiers effets 
de la politique de développement de l’attractivité et 
touristique

- En 2028 (+8%) & 2029 (+4%)  => consolidation des 
effets de communication et attractivité augmentée 
par suite des travaux d’améliorations et de 
modernisation de l’équipement.

- Suivi de 3 années de progression plus douce 
- Enfin atteinte du niveau de maturité à 11 700 green 

fees en 2032

Les recettes sont calculées sur la base d’un prix moyen 
de 53 € HT

2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Qte de Green fees annuel- Ardilouse8 733          9 170          9 904          10 696       11 124       11 458           11 573       11 689       11 689       11 689       11 689       11 689       11 689       

Evoluation annuelle 105% 108% 108% 104% 103% 101% 101% 100% 100% 100% 100% 100%
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Le cas particulier des recettes générées par le passage des 
abonnements réseau souscrits sur un golf tiers
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Le groupe UGOLF x Bluegreen commercialise des abonnements réseau offrant l’ accès à des périmètres Multi golfs.

Nous nous inscrivons dans les attendus du projet de contrat qui précise « Le Délégataire est autorisé à proposer à la vente des 
abonnements multisites ou à accueillir des golfeurs ayant souscrit un abonnement « multisites » auprès d’un golf tiers. Dans cette 
hypothèse, le Délégataire présente un état des ventes d’abonnement multisites (distinct des autres abonnements) et des passages 
(départs) des joueurs abonnés extérieurs qui pratiquent au sein des golfs de l’Ardilouse et de La Méjanne, ainsi que la quote-part des 
recettes affectée à chacun de ces golfs » 

Dans ce cadre nous proposons d’établir et de communiquer au délégant chaque année :
- Etat des passages des joueurs « extérieurs » sur les golfs de Lacanau (Passages récepteurs)
- Etat des passages des abonnés multi golf souscrit au golf de l’Ardilouse et La Méjanne sur les autres golfs du réseau (Passages 

émetteurs)
- D’établir la balance passages récepteurs moins passages émetteurs (= Passages nets)
- De refacturer les passages nets au tarif de 25€56 HT (détail en page suivante des modalités de calcul de prix par passage)

 

Nous rappelons que pour favoriser la pratique des abonnés de Lacanau et le développement de l’activité green fee nous 
déployons 2 grandes nouveautés :
1) Seuls les abonnés France auront l’accès inclus dans l’abonnement aux Golfs de Lacanau
2) Nous limitons à 16 accès non payants par jour : au delà les clients, y compris s’ils sont abonnés France, devront régler 

leur green fee à Lacanau

Par ce nouveau dispositif nous évaluons les recettes additionnelles à 153 K€ HT dès 2026  :
- 116 K€ pour le golf de l’Ardilouse 
- 36 K€ pour le golf de la Méjanne 
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Calcul du coût par passage:
- À l’échelle du groupe Ugolf x Bluegreen le prix moyen des abonnements France est de 1 917 € HT (A)
- Nos analyses de fréquentation démontrent qu’un abonné France joue en moyenne 75 fois/an (B)
 Coût par passage : 25€56 HT (A/B)

« Passages récepteurs » à l’Ardilouse ( base 16 max/jour sur 363 jours de pratique ):

2 026              2 027              2 028              2 029              2 030              2 031              2 032              2 033              2 034              2 035              2 036              2 037              

Nombre de jours de pratique 363                 363                 363                 363                 363                 363                 363                 363                 363                 363                 363                 363                 

Accueil abo reseau/jour 16                   16                   16                   16                   16                   16                   16                   16                   16                   16                   16                   16                   

Qte annuelle 5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              5 808              

Facturation/passage 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 €

CA (1) 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 €

« Passages émetteurs » de  l’Ardilouse sur golfs tiers ( base 16 % des abonnés dont 15 % des parties se jouent sur un 
golf tiers):

2 026              2 027              2 028              2 029              2 030              2 031              2 032              2 033              2 034              2 035              2 036           2 037           

Abo Monogolf 84% 579                 585                 591                 597                 603                 609                 615                 615                 615                 615                 615              615              

Abo France 16% 112                 113                 114                 116                 117                 118                 119                 119                 119                 119                 119              119              2 026              2 027              2 028              2 029              2 030              2 031              2 032              2 033              2 034              2 035              2 036           2 037           

Partie jouéespar abonné France 8 410              8 495              8 581              8 678              8 763              8 848              8 934              8 934              8 934              8 934              8 934           8 934           

% de partie jouées sur golf tiers 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%

Partie facturée par golfs tiers 1 262              1 274              1 287              1 302              1 314              1 327              1 340              1 340              1 340              1 340              1 340           1 340           

Facturation/passage 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 € 25,56 €

Refacturation des golfs tiers (2) 32 239 € 32 566 € 32 892 € 33 266 € 33 592 € 33 919 € 34 245 € 34 245 € 34 245 € 34 245 € 34 245 € 34 245 €

« Passages nets » Golf de l’Ardilouse (1-2) :

2 026              2 027              2 028              2 029              2 030              2 031              2 032              2 033              2 034              2 035              2 036           2 037           

CA passages recepteurs (1) 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 € 148 427 €

Refacturation passages emetteurs (2) 32 239 € 32 566 € 32 892 € 33 266 € 33 592 € 33 919 € 34 245 € 34 245 € 34 245 € 34 245 € 34 245 € 34 245 €

Passages Nets (1-2) 116 188 € 115 861 € 115 534 € 115 161 € 114 835 € 114 508 € 114 181 € 114 181 € 114 181 € 114 181 € 114 181 € 114 181 €
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Évolutions des autres recettes Golf de l’Ardilouse

2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Recette Boutique 136 408      141 711      144 996      178 451      210 999      223 109      229 577      231 048      231 048      231 048      231 048      231 048      231 048      

Evoluation annuelle 104% 102% 123% 118% 106% 103% 101% 100% 100% 100% 100% 100%

Boutique:

Nos hypothèses reposent sur une forte augmentation des recettes à compter de la mise en service du nouvel 
espace accueil/boutique modernisé et agrandi (cf pièce travaux)

2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Frequentation annuelle 47 398        48 275        49 394        50 571        51 439        52 158        52 658        53 159        53 159        53 159        53 159        53 159        53 159        

Evoluation annuelle 102% 102% 102% 102% 101% 101% 101% 100% 100% 100% 100% 100%

Location, practice, autre CA Golf:

Les recettes « accessoires » étant directement liées à la fréquentation du site, les autres recettes 
progressent dans les mêmes proportions que la fréquentation du Golf de l’Ardilouse selon les variations 
annuelles illustrées dans le tableau ci-dessous.

Nous prévoyons une légère baisse des recettes practice historique en raison d’un risque de transfert vers le 
OFF GOLF développé sur le golf de La Mejanne 
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L’activité restauration du Golf de l’Ardilouse

Comme nous le développons dans la pièce 2-1 nous internalisons l’activité restauration.
Nous visons l’atteinte d’un chiffre d’affaires de 473 K€ HT dès 2036 pour un niveau de résultat l’ordre de 10% 
du CA (hors charges indirectes) 

Le tableau ci-dessous illustre les hypothèses de développement et un CEP simplifié.

2 026               2 027            2 028            2 029            2 030            2 031            2 032            2 033            2 034            2 035            2 036            2 037            

130-Restauration solide 264                  270                289               303               308               311               314               314               314               314               314               314               

131-Restauration liquide 135                  137                147               154               156               158               160               160               160               160               160               160               

Total CA 399                  408                436               458               464               469               473               473               473               473               473               473               

CM 120 -                 122 -               131 -              137 -              139 -              141 -              142 -              142 -              142 -              142 -              142 -              142 -              

Ratio -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30%

Masse salariale Brut 176,368 -         178,868 -       181,368 -      183,868 -      186,368 -      187,868 -      189,368 -      190,868 -      192,368 -      193,868 -      195,368 -      196,868 -      

Masse salariale Brut chargée theorique 232,806 -         236,106 -       239,406 -      242,706 -      246,006 -      247,986 -      249,966 -      251,946 -      253,926 -      255,906 -      257,886 -      259,866 -      

Tx MS/CA -58% -58% -55% -53% -53% -53% -53% -53% -54% -54% -54% -55%

Prime cost -88% -88% -85% -83% -83% -83% -83% -83% -84% -84% -84% -85%

Charges restaurant 29,93 -              30,56 -           32,70 -           34,34 -           34,79 -           35,15 -           35,51 -           35,51 -           35,51 -           35,51 -           35,51 -           35,51 -           

Resultat restauration 17                    19                  33                 43                 44                 45                 46                 44                 42                 40                 38                 36                 

Nombre couvert/an 11 000            11 255          12 043          12 645          12 822          12 945          13 068          13 068          13 068          13 068          13 068          13 068          

qte vente bar/an 45 000            45 799          49 005          51 455          52 061          52 672          53 287          53 287          53 287          53 287          53 287          53 287          
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Hypothèses de chiffre d’affaires focus La 
Méjanne
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Evolution du chiffre d’affaires total 

 

Le chiffre d’affaires du golf de la 
Méjanne augmente de 15 % lors des 
premières années en raison :

- Du déploiement du concept OFF 
GOLF

- De la refacturation des passages 
récepteurs des golfs tiers

- Des premiers effets commerciaux 
de notre stratégie 

- Du modèle d’enseignement (voir 
infra)

S’en suit une deuxième phase 
d’accélération post ouverture du club 
house et le déploiement d’un offre 
F&B en lien avec le concept OFF Golf

Nous détaillons dans les pages 
suivantes les différents postes de 

recettes
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Hypothèses de chiffre d’affaires abonnement au golf de La 
Méjanne
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2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Effectif abonnés Mejanne 392 407 412 418 424 430 435 441 441 441 441 441 441

Evoluation annuelle 104% 101% 101% 101% 101% 101% 101% 100% 100% 100% 100% 100%

Compte tenu d'un niveau déjà élevé 
du nombre d'abonnés du golf de la 
Mejanne pour un golf 9 trous , nous 
projetons une évolution annuelle de 
4% l’année 1 puis linéaire de 1 % pour 

atteindre un effectif stabilisé à 
maturité commerciale à 441 abonnés 

à horizon 2032.
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Développement de l’attractivité green fees du golf de La Mejanne
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Nos hypothèses de développement green fee 
pour le golf de La Méjanne sont calquées sur 
celles du golf de l’Ardilouse.

Les recettes sont calculées sur la base d’un prix 
moyen de de 31 € HT
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Le cas particulier des recettes générées par le passage des 
abonnements réseau souscrits sur un golf tiers.
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Nous avons mené pour le golf de La Méjanne le même raisonnement que pour le golf de l’Ardilouse.

Sur la base de :
- 5 Golfeurs accueillis/jour (évaluation de fréquentation - sans plafond comme pour l’Ardilouse)
- 9% des abonnés de la Méjanne ayant souscrit un abonnement France.

Les passages nets s’élèvent pour le golf de La Méjanne à 36 K€ pour 2026

Détails sur la durée du contrat :

2 026           2 027           2 028           2 029           2 030           2 031           2 032           2 033           2 034           2 035           2 036           2 037           

CA passages recepteurs (1) 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 € 46 383 €

Refacturation passages emetteurs (2) 9 971 € 10 093 € 10 240 € 10 387 € 10 534 € 10 657 € 10 804 € 10 804 € 10 804 € 10 804 € 10 804 € 10 804 €

Passages Nets (1-2) 36 412 € 36 290 € 36 143 € 35 996 € 35 849 € 35 726 € 35 579 € 35 579 € 35 579 € 35 579 € 35 579 € 35 579 €

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025



20

L’activité Bar/snacking du Golf de La Méjanne

Comme nous le développons dans les chapitres 2 & 3, nous portons un projet novateur avec le déploiement 
du concept OFF Golf rendu possible par le dispositif technologique installé sur le practice et par la 
construction d’un nouveau club house pouvant offrir un service de bar/snacking beaucoup plus développé 
qu’il ne l’ait aujourd’hui .

Le tableau ci-dessous illustre les hypothèses de développement et un CEP simplifié.
Ouverture CH juin

2 026          2 027             2 028          2 029             2 030         2 031         2 032         2 033         2 034         2 035         2 036         2 037         

130-Restauration solide -               38                  56                63                   64              64              65              65              65              65              65              65              

131-Restauration liquide 32               57                  93                105                 106            107            108            108            108            108            108            108            

138-Autres produits restaurant

Total CA 32               95                  148              168                 170            172            173            173            173            173            173            173            

CM 9 -                29 -                 45 -               50 -                  51 -             52 -             52 -             52 -             52 -             52 -             52 -             52 -             

Ratio -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30% -30%

Masse salariale Brut -               28,300 -         56,600 -       56,600 -          56,600 -      56,600 -      56,600 -      56,600 -      56,600 -      56,600 -      56,600 -      251,968 -    

Masse salariale Brut chargée theorique-               37,356 -         74,712 -       74,712 -          74,712 -      74,712 -      74,712 -      74,712 -      74,712 -      74,712 -      74,712 -      74,712 -      

Tx MS/CA 0% -39% -50% -45% -44% -44% -43% -43% -43% -43% -43% -43%

Prime cost -30% -69% -80% -75% -74% -74% -73% -73% -73% -73% -73% -73%

Charges restaurant 2,36 -           7,13 -              11,13 -         12,58 -            12,76 -        12,88 -        13,00 -        13,00 -        13,00 -        13,00 -        13,00 -        13,00 -        

Resultat restauration 20               22                  18                30                   32              33              34              34              34              34              34              34              

Nombre couvert -               6 333             9 276          10 484           10 631       10 732       10 835       10 835       10 835       10 835       10 835       10 835       

qte vente bar 10 500       19 000          30 921        34 947           35 435       35 775       36 115       36 115       36 115       36 115       36 115       36 115       
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Practice technologique et OFF Golf au Golf de La Méjanne

Nous sommes convaincus que le golf de la Méjanne en raison de son emplacement est le lieu idéal pour le 
développement de notre concept.

Nous illustrons ci-dessous nos ambitions de recettes practice.
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Évolutions des autres recettes Golf de la Méjanne

Les recettes « accessoires » étant directement liées à la fréquentation du site, les autres recettes 
progressent dans les mêmes proportions que la fréquentation du Golf de la Méjanne selon les variations 
annuelles illustrées dans le tableau ci-dessous.

2024 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Frequentation annuelle 27 198        27 480        28 108        28 739        29 373        30 009        30 648        31 290        31 290        31 290        31 290        31 290        31 290        

Evolution annuelle 101% 102% 102% 102% 102% 102% 102% 100% 100% 100% 100% 100%

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Nous développons dans le chapitre 2 la vocation de la nouvelle académie Lacanau Terre de Golfs et 
détaillons le projet global.

Nous retenons pour hypothèse une affectation des recettes enseignement à 50 % sur le golf de La Méjanne 
et à 50 % sur le Golf de l’Ardilouse selon la modélisation ci-dessous :

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Nombre d'inités par an 200 210 220 230 240 250 260 260 260 260 260 260

QTE eleves adultes 64 67 70 74 77 80 83 83 83 83 83 83

PM 750 750 750 750 750 750 750 750 750 750 750 750

CA formule debutant 48 000 € 50 400 € 52 800 € 55 200 € 57 600 € 60 000 € 62 400 € 62 400 € 62 400 € 62 400 € 62 400 € 62 400 €

46 51 56 61 66 71 76 76 76 76 76 76

CA ecole de golf 6 900 € 7 650 € 8 400 € 9 150 € 9 900 € 10 650 € 11 400 € 11 400 € 11 400 € 11 400 € 11 400 € 11 400 €

CA Leçons indiv et stages 75 000 € 82 500 € 90 750 € 95 288 € 100 052 € 105 054 € 107 156 € 107 156 € 107 156 € 107 156 € 107 156 € 107 156 €

Total enseignement 129 900    140 550    151 950    159 638    167 552    175 704     180 956     180 956     180 956     180 956     180 956     180 956     

Golf de l'Ardilouse 64 950 € 70 275 € 75 975 € 79 819 € 83 776 € 87 852 € 90 478 € 90 478 € 90 478 € 90 478 € 90 478 € 90 478 €

Golf de la Mejanne 64 950 € 70 275 € 75 975 € 79 819 € 83 776 € 87 852 € 90 478 € 90 478 € 90 478 € 90 478 € 90 478 € 90 478 €

Formule debutant 

Effectif Ecole de golf

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Détails de la masse salariale 

La masse salariale est bâtie sur :
- Les effectifs actuellement en poste
- Les nouvelles embauches 
- Les effectifs saisonniers CDD
- Le recours à extra pour l’activité restauration 
- Le principe de la mutualisation de certains postes

CF pièce 3-2-1

Postes Mutualisés et % 
d’affectation/Golf

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Détails de la masse salariale 

Nous 
mobilisons 
plus de 29 
ETP pour la 
réussite de 
notre projet 
d’exploitation

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Détails des charges courantes d’exploitation

Nous joignons aux 2 CEP un compte de charges d’exploitation distinct qui repose sur les 
bases historiques réelles  des charges et intègre de nouvelles charges telles que les OPEX 
restauration. 

Nous détaillons dans les pages suivantes quelques cas particuliers.
Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Détails des charges courantes d’exploitation

Les Opex restauration :  Base de calcul 7,5 % du CA

Publicité régionale et balance tournois : lignes de charges qui intègrent :

- Le développement de la marque Lacanau Terre de Golf 30 K€/an
- La balance déficitaire (dégressive dans le temps) de l’organisation du tournoi Professionnel 

❖ - 60 K€ en 2026
❖ - 50 K€ en 2027
❖ - 40 K€ en 2028
❖ - 30 K€ en 2029
❖ Puis – 20 K€ les années suivantes

Énergie :

Nous retenons une augmentation des charges énergie en raison de l’internalisation de l’activité 
restauration et des nouveaux espace club house

Impacte uniquement le CEP de 
l’Ardilouse

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Les subventions association sportive

Comme nous le développons dans la sous pièce 2-2-2, nous souhaitons soutenir l’association 
sportive dans ses missions de développement de l’excellence sportive et pour cela nous lui 
apportons un important soutien financier qui repose :
- Une subvention fixe cumulée de 25 K€ pour les 2 Golfs ( 7,5 K€ Méjanne / 17,5 K€ Ardilouse)
- Une subvention variable sur vente d’abonnements :

❖ 28 € /abonnement vendu à La Méjanne 
❖ 35 €/ abonnement vendu à l’Ardilouse

2 026          2 027          2 028          2 029          2 030          2 031          2 032          2 033          2 034          2 035          2 036          2 037          

Nb abo La Mejanne 407            412            418            424            430            435            441            441            441            441            441            441            

Sub as/abo 28              28              28              28              28              28              28              28              28              28              28              28              

Total variable La Mejanne 11 396       11 536       11 704       11 872       12 040       12 180       12 348       12 348       12 348       12 348       12 348       12 348       

Subvention fixe la Mejanne 7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          7 500          

Nb abo ardilouse 691            698            705            713            720            727            734            734            734            734            734            734            

Sub as/abo 35              35              35              35              35              35              35              35              35              35              35              35              

Total variable Ardilouse 24 185       24 430       24 675       24 955       25 200       25 445       25 690       25 690       25 690       25 690       25 690       25 690       

Subvention fixe l'Ardilouse 17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       17 500       

Total subvention AS 60 581       60 966       61 379       61 827       62 240       62 625       63 038       63 038       63 038       63 038       63 038       63 038       

Soit une moyenne de 62 K€/an
Auxquels se rajoute l’ensemble des nouveaux avantages que nous accordons à l’ASGL que 
nous détaillons dans la pièce dédiée et dans le projet de convention jointe 

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Détails des charges terrain 

Nous visons un haut niveau de qualité terrain et y accordons un budget d’entretien courant en conséquence basé sur les 
préconisations jointes au RC. 

Sont intégrés au CEP de chacun des 2 golfs des OPEX terrain calculés en fonction de ces besoins et des objectifs fixés.

Bien que les CEP soient exprimés en € constants, nous prévoyons une augmentation annuelle des OPEX terrain de 1% en 
raison des conséquences de la fréquentation sur le parcours (plus de fréquentation = plus de besoins d’entretien) mais 
aussi afin de répondre aux obligations et enjeux environnementaux.

Cumul 2 Golfs

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Les Golfs de La Mejanne et de l’Ardilouse profiteront de la puissance de communication du Groupe UGOLF x 
Bluegreen :
- Plan marketing
- Plan de communication 
- Construction et promotion des opérations commerciales 
- Mise à disposition d’outils de communication (site internet/réseau sociaux/Print…)
- Service de développement auprès des tour operator spécialisés
- Participation aux salons (Promotion des golfs touristiques)
A ce titre nous intégrons au CEP une charge de 3% du CA au titre des honoraires marketing et 
communication du siège. 

Extrait de Article 42.3 

Conformément au projet de contrat en son article 42.3, les frais de sièges forfaitaires sont fixés à 120 K€ 
par an (40 K€ pour le Golf de la Mejanne et 80 K€ pour l’Ardilouse)
Nous détaillons dans la pièce 3 les missions et prestations concernées

« S’agissant des frais de gestion (pouvant autrement être dénommés frais de structure ou de siège), 
c’est-à-dire les frais généraux d'administration et de direction générale engagés par la société-mère 

du Délégataire, le montant refacturé annuellement ne pourra excéder 120 K€ H.T, hors révision »

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Redevance fixe annuelle  perçue par la ville

Le projet de contrat fixe les minimums de redevance fixe attendus 
par la ville.
Nous proposons de porter la redevance fixe totale à 480 K€ (+ 
35 K€ vs minimum demandé) :

- 380 K€ pour le golf de l’Ardilouse 
- 100 K€ pour le golf de la Mejanne

Soit une redevance fixe totale garantie de 5 760 K€ (en € 
constants) sur la durée du contrat 

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Redevance variable annuelle  perçue par la ville
Nous proposons de compléter la redevance fixe d’une redevance variable sur chiffre d’affaires selon le 
mécanisme suivant : 
- Assiette de calcul : chiffre d’affaires Golf (hors restauration/Boutique/Recettes tournoi – voir CEP)
- Déduction de l’assiette de la subvention variable sur abonnement versée à l’association sportive
- Seuil de déclenchement 2 400 K€ (indexation idem redevance fixe)
- Pourcentage de 11 % des recettes supérieures au seuil de déclenchement
- Franchise de 4 ans en raison des importants investissements réalisés sur la même période (2,3 M€)
- La redevance variable n’est due que si le résultat net du délégataire reste positif post redevance variable

Soit une redevance variable de 263 K€ sur la 
durée du contrat 

Total Redevance fixe + variable de
 6 023 K€ sur la durée du contrat soit 14 % 

du CA total  

2 026          2 027          2 028          2 029          2 030          2 031          2 032          2 033          2 034          2 035          2 036          2 037          

CA Golf Mejanne 690             771             830             861             879             890             901             901             902             903             904             904             

CA Golf Ardilouse 1 630          1 683          1 741          1 778          1 809          1 828          1 845          1 845          1 845          1 845          1 845          1 845          

Subvention versée à l'AS 36 -              36 -              36 -              37 -              37 -              38 -              38 -              38 -              38 -              38 -              38 -              38 -              

Assiette de CA Golf 2 284          2 418          2 535          2 603          2 651          2 681          2 708          2 708          2 710          2 710          2 711          2 712          

Seuil de déclenchement 2 400          2 400          2 402          2 403          2 404          2 405          2 406          2 407          

Base de calcul 251             281             306             305             306             305             305             305             

% de variable 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11%

Redevance variable 28               31               34               34               34               34               34               34               

Franchise de redevance variable

Accusé de réception en préfecture
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Travaux & investissements

Nous portons un vaste programme de travaux de modernisation, d’ amélioration de la structure et de 
renouvellement sur la durée du contrat. Le détail des investissements et de leurs financements est 
présenté au chapitre 3

Travaux
Droit 

d’entrée
GER

Matériel 
entretien

1 204 K€ 213 K€ 264 K€ 764 K€ 331 K€

Voiturettes

848 K€ 66 K€ 132 K€ 479 K€ 199 K€ 207K€

Practice 
technologique

2 052 K€ 279 K€ 396 K€ 1 243 K€ 530 K€ 207K€

L’Ardilouse : 2 776 K€

La Mejanne:  1 931 K€ 

Total 2 Golfs : 4 707 K€

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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L’évaluation du droit d’entrée

L’article 37 du projet de 
contrat précise que les droits 
d’entrées visent les 
investissements non amortis 
du précèdent contrat.

VNC au 31/12/2025 Golf de La 
Méjanne

VNC au 31/12/2025 Golf de 
l’Ardilouse

Nous évaluons le droit 
d’entrée total à 278 763 €

VNC au 31/12/2025 du 
restaurant l’Ardilouse

180 690,54     

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025
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Structure de financement et frais financiers
Ci-dessous en graphiques l’illustration 1)     du programme d’investissements qui est très important en démarrage de 
contrat afin de donner un boost immédiat aux golfs, programme qui n’est pas finançable par l’exploitation, d’où    2) le 
recours à des emprunts prévus représenter env 90% des investissements, être souscrits sur 7 ans à 4,0%. Il en ressort,    3), 
des variations de trésorerie négatives sur les premières années, l’exploitation ne générant de la trésorerie qu’en fin de 
contrat. Les déficits initiaux seront financés en compte courant par UGOLF.

La solidité du Groupe UGOLF x Bluegreen et de son actionnaire, le Groupe Duval, permettront de garantir la faisabilité de 
l’ambitieux programme d’investissements en permettant la souscription des emprunts et la fourniture des moyens cash au 
délégataire.

1 2 3

1
2

3

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
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Détail du résultat net

Résultat Net Total 

1, 16 M€ 

2,72 % du CA

La rentabilité de l’exploitation est 
liée à notre capacité à tenir 
l’ambition forte de développement 
tout en investissant et en versant 
une redevance de l’ordre de 14% du 
chiffre d’affaires .

Accusé de réception en préfecture
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84 % du REX du contrat profite à la 
ville de Lacanau

- 49 % sous forme de redevance
- 35 % sous forme d’investissements 

sur le patrimoine et les 
équipements

Accusé de réception en préfecture
033-213302144-20251121-DL17112025-07-DE
Date de réception préfecture : 21/11/2025



Formule d’indexation

38

Formule inscrite au projet de contrat joint au RC

Notre proposition de formule unique 
pour Ardilouse et Méjanne 

Notre activité étant fortement soumise à 
inflation , nous proposons une formule 
reposant sur une part fixe faible (0,1) et 
proposons la pondération suivante 

K1 = a + b
Sn

So
+ c

ICHTn

ICHTo
+ d

FSD3n

FSD³o

K = a + b
Sn

So
+ c

ICHTn

ICHTo
+ d

EV4 n

EV4o

Considérant la nature de notre activité et 
le poids des charges terrain, nous 
proposons de remplacer l’indice FSD3 par 
l’indice EV4

Part fixe

Coefficient a b c d

Pondération          0,10            0,35            0,35            0,20   

Part variable

Accusé de réception en préfecture
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